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Dice el artículo 1261 del Código Civil 
que no hay contrato sin objeto cierto. Esta 
regla también se aplica las transacciones 
sobre los bienes inmuebles. En este caso 
la certeza del objeto requiere no sólo su 
definición jurídica sino también su repre-
sentación geográfica, puesto que los bienes 
inmuebles constituyen entidades físicas que 
forman parte del territorio. Es evidente por 
tanto la necesidad de utilización de la car-
tografía para una gestión eficaz y eficiente 
de la información territorial. No se puede 
operar en los mercados inmobiliarios de es-
paldas al territorio pero ésta ha sido una de 
las carencias endémicas y características de 
la información territorial en nuestro país, 
con su gestión fragmentada y repartida en-
tre dos sistemas independientes, el Catastro 
y el Registro de la Propiedad. 
Con la intención de resolver o al menos 
de dar un paso más en el proceso de coor-
dinación entre el Registro de la Propiedad 
y el Catastro, el BOE de 25 de junio de 
2015 ha publicado la Ley 13/2015, de 24 
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de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria 
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 
1946 y del texto refundido de la Ley de 
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real 
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo 
(en adelante, Ley 13/2015 LRHC). 
A) El marco conceptual de 
la Ley 13/2015 LRHC 
Sin embargo, la cuestión que realmente 
late bajo la reforma de la Ley Hipotecaria 
(en adelante LH) y la de la Ley del Catastro 
Inmobiliario (en adelante LCI) es la cada 
vez más perentoria necesidad de dotar de 
unos mecanismos comunes y compartidos 
de representación gráfica del territorio a 
los sistemas que administran y gestionan 
la información relativa al mismo. No se 
trata de discutir si cada finca registral ha 
de coincidir con un inmueble o con una 
parcela catastral 2 sino de comprender tanto 
por los operadores jurídicos como por los 
operadores técnicos que intervienen en las 
transacciones inmobiliarias cómo funciona 
la información territorial. No es preciso ser 
mecánico para conducir un automóvil pero 
sí hay que tener una idea de cómo fun-
ciona. Tanto los juristas han de entender 
qué es la cartografía como sistema de repre-
2 Los conceptos de inmueble catastral y parcela ca-
tastral no son absolutamente idénticos ya que puede 
darse el caso de que una misma parcela catastral esté 
compartida por varios inmuebles catastrales (elementos 
privativos de una división horizontal) o que, por el 
contrario, un único inmueble catastral se halle integra-
do por varias parcelas catastrales (bienes inmuebles de 
características especiales). El artículo 6.1 LCI establece 
que a los exclusivos efectos catastrales, tiene la considera-
ción de bien inmueble la parcela o porción de suelo de una 
misma naturaleza, enclavada en un término municipal y 
cerrada por una línea poligonal que delimita, a tales efectos, 
el ámbito espacial del derecho de propiedad de un propietario 
o de varios pro indiviso y, en su caso, las construcciones 
emplazadas en dicho ámbito, cualquiera que sea su dueño, 
y con independencia de otros derechos que recaigan sobre el 
inmueble. En este trabajo se usan ambas denominaciones 
de manera indistinta.
sentación del territorio, como los técnicos 
han de comprender el funcionamiento de 
nuestro sistema de derechos reales inmo-
biliarios, si queremos dotar a los mercados 
inmobiliarios con sistemas de información 
territorial eficientes. Y todo ello porque el 
territorio y los bienes inmuebles constitu-
yen una realidad compleja, compuesta de 
elementos físicos y elementos jurídicos que 
no pueden manejarse por separado y que 
requieren en todo caso un tratamiento y 
un entendimiento conjunto e integral. Esta 
concepción del territorio y los bienes in-
muebles como un entramado inseparable 
de datos físicos y jurídicos está presente 
en la Ley 13/2015 LRHC cuando varía la 
redacción del primer párrafo del artículo 
198 de la LH que se refiere a la concor-
dancia entre el Registro de la Propiedad y 
la realidad física y jurídica extrarregistral y 
no a la concordancia entre el Registro y la 
realidad jurídica extrarregistral como decía 
su anterior redacción 3.
Antes de entrar en el examen más por-
menorizado del sistema que implementa la 
Ley 13/2015 LRHC para articular un sis-
tema eficaz de información territorial, es 
preciso hacer unas precisiones adicionales 
sobre la naturaleza y contenido de la in-
formación territorial. La información, en 
cuanto intercambio de datos, está compues-
ta de dos elementos básicos. De un lado, el 
formato del mensaje (que hace posible su 
comprensión por el destinatario) y, del otro, 
la fuente de la información, que constituye 
el factor básico para determinar el nivel de 
calidad de los datos que integran la misma. 
Tener presente esta circunstancia es una 
cuestión importante a la hora de articular 
la incorporación de la información gráfica 
al Registro de la Propiedad, sobre todo en 
lo relativo a la fuente de la información.
3 En este sentido quizás hubiera sido también acon-
sejable la nueva redacción del encabezamiento del título 
VI de la Ley Hipotecaria en los mismo términos.
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Como se ha visto anteriormente, los 
bienes inmuebles están compuestos de dos 
realidades. Una de ellas de carácter físico en 
la medida en que el territorio constituye el 
entorno que constituye el soporte material 
de los derechos sobre dichos bienes y la 
otra, de carácter formal o jurídico, articula 
los derechos reales como modelo de tutela 
jurídica del aprovechamiento económico de 
los recursos derivados del territorio. Nues-
tro sistema jurídico organiza esa segunda 
realidad sobre el sistema de adquisición de-
rivativa de los derechos reales sobre bienes 
inmuebles, sistema basado a su vez en el 
consentimiento informado y auténtico de 
los titulares y especialmente reforzado en 
cuanto a la capacidad para disponer, habida 
cuenta de la importancia económica y so-
cial de los bienes inmuebles para el digno 
desarrollo del ser humano.
Este consentimiento, autentico e in-
formado, tiene que incluir también, ne-
cesariamente, todo lo relacionado con la 
configuración física (y entre ellos la forma 
y la ubicación) de los bienes inmuebles, 
en cuanto objetos materiales de los dere-
chos. Como consecuencia de ello también 
la incorporación de la información gráfica 
a los datos de la finca registral, esto es, la 
determinación de la correspondencia entre 
la descripción gráfica y la descripción lite-
raria de la finca registral no es una mera 
cuestión de índole técnica sino que tiene 
una significativa trascendencia jurídica y 
patrimonial.
La fijación, de forma permanente, de la 
forma y ubicación, es decir, la información 
gráfica georreferenciada, de un inmueble 
como objeto de un derecho real es un acto 
de naturaleza jurídica muy próxima a la 
facultad de cerramiento que atribuye el ar-
tículo 388 del Código civil al propietario 
de un inmueble y, como tal, representa un 
acto de riguroso dominio sobre bienes in-
muebles, sujeto a las normas de capacidad 
y legitimación previstas para este tipo de 
actos. Por esta razón, el procedimiento de 
coordinación entre el Registro de la Propie-
dad y el Catastro que regula la Ley 13/2015 
LRHC tiene un mayor alcance jurídico que 
el del mero intercambio técnico de datos 
entre dos sistemas de información. De ahí 
que la Ley 13/2015 LRHC establezca la in-
tervención notarial como requisito básico 
de procedimiento para garantizar que el 
origen de la información gráfica está basada 
en el consentimiento autentico e informado 
de los titulares de los derechos afectados 
por la misma.
La reforma operada por la Ley 13/2015 
LRHC en la legislación registral y en la 
legislación catastral es ciertamente com-
pleja y no se puede negar que ambiciosa, 
aunque quizás su redacción y estructura 
no estén dotadas de la necesaria claridad 
y sistematización que una reforma de esta 
envergadura exige, pero en todo caso deja 
abierta la puerta a la representación gráfica 
de los bienes inmuebles como elemento im-
prescindible e integrante de la información 
territorial. 
La Ley 13/2015 LRHC parte de la base 
de la diferente configuración institucional 
del Catastro y del Registro de la Propiedad 
—son instituciones de naturaleza y compe-
tencia diferenciada, dice su Preámbulo— si 
bien se refieren a un mismo ámbito, el terri-
torio, que constituye su punto de conexión.
Esta circunstancia ha de estar presente 
en todo momento para entender el siste-
ma de intercambio de información entre 
ambas instituciones, Catastro y Registro de 
la Propiedad, previsto por la Ley 13/2015 
LRHC. Ambas precisan, para desempeñar 
su función, de los datos sobre la doble rea-
lidad que integra los bienes inmuebles: la 
realidad física y la realidad jurídica. 
Pero sus estructuras como base de datos 
difieren significativamente y no se pueden 
confundir. El Catastro es un registro de 
inmuebles y el Registro de la Propiedad es 
un registro de derechos sobre bienes in-
muebles. Para el primero la titularidad, que 
no el título, es un atributo del inmueble 
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mientras que para el Registro de la Pro-
piedad el sistema se articula precisamente 
sobre el título de adquisición del que la 
finca constituye el objeto del derecho que 
se adquiere y que se inscribe. 
Por tanto la coordinación de la informa-
ción gráfica no ha de pasar por la fusión o 
de la unificación del Catastro y el Registro 
en un único sistema sino por la normali-
zación del formato de la información que 
comparten —el territorio— de tal forma 
que dichos datos puedan ser utilizados si-
multáneamente por ambas bases de datos 
sin problemas de intercambio. 
Continuando con el análisis de la Ley 
13/2015 LRHC, conviene delimitar previa-
mente algunos conceptos referidos a la ges-
tión jurídica de la información territorial, 
en los términos en los que los maneja la 
citada Ley 13/2015 LRHC.
El primero de ellos es el concepto de 
representación gráfica, término utilizado 
por la Ley 13/2015 LRHC en numerosas 
y repetidas ocasiones. Al constituir el te-
rritorio un entorno con una superficie por 
un lado, inicialmente determinada y, del 
otro, de carácter continuo, la definición e 
identificación de los bienes inmuebles, en 
cuanto objetos materiales de los derechos 
reales, deberán ajustarse necesariamente a 
estas condiciones. Por ello, el cumplimien-
to de estos requisitos requiere el manejo 
de dos series de datos: la forma o períme-
tro del inmueble y su ubicación sobre el 
territorio.
Para describir la forma de un bien in-
mueble el sistema más eficaz es, sin duda, 
su representación gráfica, mediante pun-
tos, líneas y polígonos, que delimitan un 
recinto cerrado. Si dotamos a cada punto 
de ese perímetro con sus correspondien-
tes coordenadas geográficas será posible 
además colocar esa forma o perímetro en 
un lugar determinado del territorio. Y del 
mismo modo ya no será posible ocupar, 
total o parcialmente, dicho espacio con otro 
inmueble diferente.
Todo ello requiere la utilización de una 
misma cartografía y de un mismo sistema 
de coordenadas que permitan la ubicación 
de cada inmueble dentro de esa cartografía 
común. Pero hay que distinguir claramen-
te entre el concepto de cartografía como 
representación gráfica del territorio y los 
datos —georreferenciación— que permiten 
ubicar un inmueble (o cualquier otro dato 
o unidad que pueda manejar un sistema 
de información territorial) sobre un punto 
exacto de dicha cartografía. De este modo 
la utilización de una misma cartografía no 
sólo permitirá conocer la ubicación de los 
datos o unidades manejados por cada siste-
ma de información territorial sino también 
establecer y analizar las relaciones espacia-
les existentes entre ellos.
Éste es el sentido que hay que dar a la 
Ley 13/2015 LRHC cuando habla la utiliza-
ción como base de la cartografía catastral. 
No se refiere a la utilización de los mapas 
en los que se representan gráficamente las 
parcelas catastrales sino a la utilización de 
los mapas que el Catastro utiliza para la 
identificación y georreferenciación de las 
parcelas catastrales. El hecho de que la base 
cartográfica catastral sea completa (cubre 
todo el territorio nacional) y accesible por 
vía telemática, de forma gratuita, hace su-
mamente apta su utilización como única 
cartografía de base y de este modo, utilizan-
do el mismo sistema de representación del 
territorio es posible delimitar mediante sus 
correspondientes coordenadas geográficas 
la forma y ubicación de las fincas regis-
trales y determinar sus relaciones con los 
inmuebles catastrales. 
Sobre esta base no resulta complicado 
entender además que la relación finca re-
gistral-inmueble catastral no tiene por qué 
ser necesariamente biunívoca ya que puede 
darse el caso de que una finca registral esté 
compuesta por varias parcelas catastrales o, 
por el contrario, que una parcela catastral 
esté integrada por varias fincas registrales. 
No son unidades pertenecientes a un mis-
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mo sistema sino de unidades que integran 
distintos sistemas pero que utilizan una 
misma base cartográfica.
Sobre estas premisas, la Ley 13/2015 
LRHC articula el procedimiento de nor-
malización de la información utilizando 
como criterio básico para el identificación 
geoespacial de la finca registral el siste-
ma de georreferenciación utilizado por 
la cartografía catastral 4. De esta forma la 
cartografía catastral, plenamente accesible 
y operativa en la actualidad, se constituye 
como cartografía de base para ambos sis-
temas de información territorial, evitando 
de este modo duplicidades innecesarias y 
los costes añadidos que supondría la utili-
zación de cartografías diferentes.
Pero la información no es sino un me-
dio de comunicación, y como tal, ha de 
ser apto para su transmisión. Por ello, una 
materia de gran trascendencia, que la Ley 
13/2015 LRHC no sistematiza quizás con la 
debida precisión, es el relativo a la transmi-
sión de la información gráfica georreferen-
ciada, cuestión esencial para comprender el 
concepto de interoperabilidad, como me-
canismo básico que utiliza la Ley 13/2015 
LRHC para coordinar la información rela-
tiva a las unidades territoriales básicas que 
utiliza cada sistema, a saber, finca registral 
e inmueble catastral.
Si se parte de la distinción entre la car-
tografía como representación del territo-
rio, por un lado, y los datos asociados a la 
misma, que integran las unidades de cada 
sistema, del otro, no resulta excesivamente 
complicado llegar a la conclusión de que 
la utilización de una cartografía común y 
el mismo sistema de coordenadas, dichas 
4 El sistema geodésico de representación que utiliza 
la cartografía catastral es el sistema de referencia ETRS89 
(European Terrestral Reference System 1989) y en el 
caso de Canarias el sistema REGCAN95, empleando 
en ambos casos la Proyección Universal Transversa de 
Mercator (UTM), de acuerdo con lo dispuesto en el Real 
Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regula 
el sistema geodésico de referencia oficial en España.
coordenadas serán suficiente para transmi-
tir, por vía digital y en formato alfanumé-
rico, la forma y ubicación de cada unidad 
(finca registral o inmueble catastral) del 
mismo modo que dos jugadores de ajedrez 
pueden jugar una partida por correspon-
dencia sin necesidad de enviarse por correo 
el tablero después de cada jugada, ya que 
ambos usan un mismo sistema de coorde-
nadas y una misma cartografía de base, en 
este caso el tablero.
Sobre estas premisas, que sigue la Ley 
13/2015 LRHC, es factible el diseño de un 
sistema básico de transmisión e intercam-
bio de información entre el Catastro y el 
Registro de la Propiedad que permita una 
utilización coherente de los datos físicos 
y los datos jurídicos relativos a cada in-
mueble. La información gráfica georrefe-
renciada se puede transmitir de esta forma 
mediante sus coordenadas que volverán a 
ser convertidas en formato gráfico median-
te aplicaciones informáticas tipo SIG que 
permitan su visualización y utilización en 
este formato por los operadores jurídicos 
así como su traslado a papel para su in-
corporación a los instrumentos públicos. 
Sin embargo, cuando la Ley 13/2015 
LRHC trata esta cuestión habla de la coor-
dinación gráfica de la finca registral con 
el Catastro, expresión que puede dar lugar 
a entender que la única coordinación po-
sible entre el Catastro y el Registro de la 
Propiedad requiera la coincidencia absoluta 
de cada finca registral con cada inmueble 
catastral, cuando no es ésta en realidad la 
interpretación a la que hay que dar al pro-
cedimiento de coordinación que busca la 
Ley 13/2015 LRHC
Tanto el Catastro como el Registro son 
bases de datos que tienen por objeto el te-
rritorio y en su estructura como sistema 
cada una de ellas define cual es el objeto 
o entidad básica, la finca registral para el 
Registro y el inmueble catastral para el Ca-
tastro. A cada entidad, dentro de cada sis-
tema, se le atribuye un identificador único 
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e inequívoco, el código registral único para 
el Registro de la Propiedad y la referencia 
catastral, en el caso del Catastro. Ambas 
entidades, la finca registral y el inmueble 
catastral tienen una característica definito-
ria común: tanto la una como el otro han 
de pertenecer a un único dueño o a varios 
proindiviso. La titularidad catastral ha de 
referirse siempre a un inmueble catastral 
completo —un perímetro cerrado— y no 
sólo a una parte delimitada físicamente del 
mismo.
Tanto el inmueble catastral como la 
finca registral, si están georreferenciadas 
podrán compartir espacio pero no tienen 
necesariamente que coincidir puesto que 
son entidades pertenecientes a sistemas con 
diferentes estructuras internas. Por el con-
trario, dentro de cada sistema, cada entidad 
individualizada (inmueble catastral o finca 
registral) no podrá superponerse, total o 
parcialmente, con otra unidad del mismo 
sistema a causa del carácter limitado y con-
tinuo del territorio. 
Habida cuenta que la información terri-
torial circula en los mercados en lugar de 
los propios bienes inmuebles, la siguiente 
cuestión, necesaria de todo punto para ha-
cer posible la utilización de la información 
georreferenciada en el curso de las tran-
sacciones inmobiliarias, y que constituye 
una verdadera asignatura pendiente en esta 
materia, es la relativa a la normalización de 
los formatos para adaptación de la infor-
mación, ya existente y almacenada, a los 
nuevos procedimientos de intercambio de 
datos previstos por la Ley 13/2015 LRHC. 
En especial para la georreferenciación de 
inmuebles que carecen de dicha informa-
ción como objetos materiales de derechos 
reales inscritos, es decir, las fincas regis-
trales.
Este será un punto especialmente sensi-
ble ya que la falta de agilidad en el proceso 
de adaptación puede dar lugar a un aumen-
to significativo de los costes de transac-
ción, tanto económicos como jurídicos y 
sociales, de las transmisiones inmobiliarias 
y a una eventual ralentización y bloqueo de 
los mercados con la subsiguiente —y siem-
pre peligrosa— búsqueda de soluciones al-
ternativas. No hay que olvidar nunca que 
la información territorial es un concepto 
integral que aunque pueda ser gestionado 
de forma sectorial por distintos sistemas 
(es el caso del Registro de la Propiedad 
y del Catastro) siempre requerirá el cum-
plimiento de unos requisitos comunes de 
formato de intercambio que permitan su 
gestión integral so pena de acabar en una 
vía muerta. 
No hay que olvidar, por otra parte, que 
los formatos de intercambio están someti-
dos a un permanente proceso de revisión y 
de mejora, de alcance transfronterizo, cuya 
más reciente manifestación es la entrada 
en vigor en nuestro país de la norma ISO 
19150 LADM. Así, la información gráfica 
generada a través de los procedimientos 
de coordinación establecidos por la Ley 
13/2015 LRHC, que cumplan la citada 
norma ISO, quedará integrada en el con-
tenido de los instrumentos públicos para 
su circulación transfronteriza, al amparo de 
sistemas de intercambio como EUFIDES 5.
Por ello esta materia es una de las que, 
de forma más pronunciada, aborda la Ley 
13/2015 LRHC en la medida en que es de 
todo punto necesario establecer un proce-
dimiento a la vez ágil y seguro que per-
mita traducir a un formato normalizado y 
georreferenciado una gran parte de la infor-
mación relativa a las características físicas 
de las fincas registrales cuya descripción se 
fundamenta en técnicas de naturaleza lite-
raria y basadas en meras manifestaciones 
de los interesados.
Por todo ello será conveniente utilizar 
con mucha cautela, o simplemente evitar, 
cualquier tipo o sistema de traducción au-
5 Sistema de cooperación electrónica entre los no-
tarios europeos que facilita las transacciones transfron-
terizas de inmuebles.
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tomática, esto es, sin el consentimiento de 
los interesados, de las descripciones lite-
rarias a las representaciones gráficas de 
las fincas registrales, habida cuenta que 
la actualización geográfica de una base de 
datos que ha manejado casi exclusivamen-
te datos descriptivos literarios, como es el 
caso del Registro de la Propiedad, no puede 
llevarse a cabo, por definición, mediante la 
utilización exclusiva de la información de 
que se dispone en la propia base de datos. 
Una base de datos que no dispone datos 
georreferenciados no puede georreferenciar 
esos datos utilizando exclusivamente sus 
propios datos.
Otra característica programática de la 
reforma es lo que la Ley 13/2015 LRHC ha 
venido en proclamar la desjudicialización de 
procedimientos de coordinación, definien-
do como tal la ausencia en los mismos de 
la intervención de los órganos judiciales. A 
continuación su Preámbulo se apresura a 
añadir que la eliminación de los mismos no 
supondrá merma alguna de los derechos de 
los ciudadanos a la tutela judicial efectiva.
Es ésta una cuestión que hay que abor-
dar con mucha cautela sin perder nunca 
de vista dos circunstancias básicas, a la 
vista de la delgada línea roja que separa la 
identificación gráfica de un inmueble de la 
declaración de derechos sobre el mismo. 
Hay que evitar que los arboles no nos dejen 
ver el bosque.
En primer lugar, no hay que olvidar 
que el derecho a la propiedad es un de-
recho constitucionalmente protegido en la 
medida en que afecta a necesidades bási-
cas e irremplazables del ser humano como 
es el derecho, entre otros, a una vivienda 
digna 6. En segundo lugar, hay que tener 
mucho cuidado en evitar que la llamada 
desjudicialización suponga el mero traslado 
de facultades decisorias sobre dichos dere-
chos a instancias o funcionarios cuya labor 
6 Declaración Universal de Derechos Humanos de 
1948.
pueda traer como consecuencia la negación 
o el desconocimiento de derechos básicos 
(el acceso del derecho de propiedad a los 
sistemas de información territorial es uno 
de ellos) sin la protección y las garantías 
que un Estado de derecho reconoce al ciu-
dadano.
Cuando las decisiones se toman por 
instancias distintas de las jurisdiccionales 
siempre hay que prevenir que dichas deci-
siones puedan suponer de hecho verdade-
ras resoluciones judiciales desplazadas de 
su sede natural en un Estado de derecho. 
Esta es la grandeza y la miseria de la ju-
risdicción voluntaria cuando su gestión se 
traslada en esta dirección.
Si conectamos esta cuestión con la na-
turaleza jurídica de la calificación registral, 
hubiera sido de desear que la resolución 
de algunas cuestiones que de seguro trae-
rá el proceso de coordinación, muchas de 
ellas de naturaleza eminentemente técnica 
como es la georreferenciación de un bien 
inmueble, o las funciones y competencia 
de los técnicos, hubieran sido tipificadas o 
delimitadas más detalladamente por la Ley 
13/2015 LRHC. De esta forma se podría 
evitar el callejón sin salida que en ocasiones 
supone el recurso judicial cuando no existe 
oposición ni perjuicio a ningún interesado 
y las barreras que impiden el acceso de los 
datos al sistema de información se basan en 
la propia incertidumbre de los funcionarios 
encargados de la gestión del sistema. En 
este sentido, el último párrafo del art. 198 
de la Ley Hipotecaria cuando dice que la 
desestimación de la pretensión del promotor 
en cualquiera de los expedientes regulados en 
este Título no impedirá la incoación de un 
proceso jurisdiccional posterior con el mis-
mo objeto que aquél no deja de esquivar y 
trasladar a sede judicial una situación en 
la que puede perfectamente no existir la 
oposición de ningún interesado y haberse 
evitado además, mediante el sistema de no-
tificaciones y publicidad, cualquier posible 
escenario de indefensión.
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B) Estructura y sistema de la 
Ley 13/2015 LRHC 
1. La identificación del inmueble 
Para la coordinación de la información 
territorial que administran el Catastro y el 
Registro de la Propiedad es requisito pre-
vio e indispensable la identificación física y 
jurídica, de los bienes inmuebles. Mediante 
su identificación es posible avanzar en el 
proceso de coordinación de ambas institu-
ciones, aunque la Ley 13/2015 LRHC lo 
exprese en orden inverso. No es la coordi-
nación indispensable para la identificación 
de los inmuebles, como señala su Preám-
bulo, sino más bien la identificación de los 
inmuebles es indispensable para la coor-
dinación del Catastro y el Registro de la 
Propiedad. No es sino la relación existente 
entre una base de datos y la realidad sobre 
la que informa.
Para ello la Ley 13/2015 LRHC, basan-
do la identificación del inmueble sobre la 
cartografía catastral como regla general, 
articula un proceso de coordinación que 
va a discurrir en una serie de tramos cla-
ramente diferenciados. El primero de ellos 
será la comprobación de que la herramien-
ta que la Ley 13/2015 LRHC usa para la 
identificación del inmueble, esto es, la car-
tografía catastral, coincide con la realidad 
física. Una vez contrastada la fidelidad de 
la información catastral, el siguiente paso 
consistirá en establecer su ajuste con la 
realidad jurídica, es decir, con el derecho 
del que constituye su objeto, a través del 
título de adquisición. Determinada la con-
sistencia entre los datos físicos y los da-
tos jurídicos, el proceso de coordinación 
concluirá estableciendo la correspondencia 
entre el objeto material del derecho y su 
constatación registral.
Por tanto, el primer paso en el proceso 
de coordinación de la información física 
relativa al inmueble deberá realizarse utili-
zando la cartografía catastral y, sobre ésta, 
determinarse si la representación gráfica 
que proporciona el Catastro coincide con 
la realidad física. Es decir, no se trata de 
comprobar si la cartografía catastral coin-
cide con la finca registral sino de consta-
tar si la cartografía catastral coincide con 
la realidad. Por tanto el procedimiento no 
persigue la coordinación directa de dichas 
instituciones sino de identificar, con ca-
rácter previo, el inmueble en la realidad 
inmobiliaria de la que forma parte. 
Como ya se ha visto anteriormente, la 
identificación física de un inmueble, re-
quiere necesariamente la utilización de un 
sistema de descripción de naturaleza gráfi-
ca, que haga posible tanto la representación 
de la forma o perímetro del inmueble como 
su georreferenciación, esto es, su ubicación 
geoespacial en el territorial. 
En este punto hay que hacer una preci-
sión acerca de la superficie de un inmueble 
como elemento identificador del mismo. La 
superficie o cabida de un inmueble es una 
circunstancia que depende de la forma del 
propio inmueble 7 pero la superficie por sí 
sola no permite delimitar el perímetro o la 
forma de un inmueble. 
Sin embargo, el dato de la superficie 
será el que habrá que utilizar con más fre-
cuencia para determinar el nivel de corres-
pondencia entre el inmueble como objeto 
físico y la correspondiente finca registral 
habida cuenta que en muchos casos este 
dato va a constituir la única característica 
física comparable entre ambos, y por ende 
el único punto de conexión.
En este sentido la Ley 13/2015 LRHC 
de hecho va utilizar el dato de la superfi-
cie como el eslabón que permite asociar 
la representación gráfica de un inmueble a 
7 Se puede afirmar que una superficie determinada 
puede revestir un número infinito de formas, pero no 
se puede afirmar lo contrario puesto que cada forma o 
perímetro tendrá siempre una superficie determinada 
por dicha forma o perímetro.
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su título (o títulos) de adquisición. El dato 
de la superficie, aunque no permita deter-
minar la forma de un inmueble, constitu-
ye un indicador que hace posible calibrar 
la coherencia entre la realidad física y la 
realidad jurídica que componen los bienes 
inmuebles.
Hay que tener en cuenta además que la 
coordinación de la información gráfica no 
es una cuestión que se limite a un único 
momento temporal determinado, ya que 
no sólo se trata de adecuar la información 
registral a la realidad sino de mantenerla 
permanentemente actualizada. Fue precisa-
mente la falta de previsión de esta circuns-
tancia la que abocó al fracaso el intento de 
coordinación iniciado en la reforma hipo-
tecaria de 1997-98 que si bien apoyaba la 
inmatriculación en la cartografía catastral, 
esta información quedaba inmediatamente 
congelada no obstante los cambios que la 
finca registral pudiera experimentar con 
posterioridad.
Para evitar que esta disfunción se vuelva 
a reproducir, el sistema de coordinación de 
la Ley 13/2015 LRHC establece unos pun-
tos de peaje donde es necesario aportar con 
carácter obligatorio la representación grá-
fica catastral, coincidente con la realidad. 
Estos casos son la inmatriculación de una 
finca y las modificaciones subsiguientes de 
una finca registral que produzcan la aper-
tura de un nuevo folio real. Toda esta labor 
de actualización deberá efectuarse también 
utilizando como base la cartografía catas-
tral 8 de tal forma que las operaciones de 
modificación de una finca registral reque-
rirán previamente la correspondiente alte-
ración de la cartografía catastral.
La solución que sigue la Ley 13/2015 
LRHC intenta evitar, como hemos visto, la 
situación que se producía hasta ahora de-
bido a que, aunque la inmatriculación ha-
bía de apoyarse en la certificación catastral 
8 Art. 10, 1 de la Ley Hipotecaria en su redacción 
dada por la Ley 13/2015.
descriptiva y gráfica, las posteriores modifi-
caciones de la finca registral, que no reque-
rían coincidencia con el Catastro, volvían a 
desconectar el contenido del Registro de la 
Propiedad de la realidad física representada 
en la base gráfica catastral. Con el siste-
ma adoptado por la Ley 13/2015 LRHC, 
cuando se produzca algún supuesto de 
creación de finca registral que no suponga 
inmatriculación, será necesario en muchas 
ocasiones, por razones de mera coherencia 
lógica de la información, la previa identi-
ficación física y la georreferenciación de la 
finca de origen y no sólo las resultantes de 
la modificación hipotecaria. 
De esta forma, aunque la regla general 
contenida en el artículo 9 LH es la del ca-
rácter potestativo de la coordinación gráfi-
ca de la finca registral, solución ésta que 
permitirá sin duda evitar tensiones en el 
ritmo de las transacciones inmobiliarias así 
como una gradual introducción del sistema, 
existirán supuestos que, aunque no estén 
catalogados como obligatorios, requerirán 
necesariamente, por su carácter de previos 
de otros obligatorios, la necesaria identifi-
cación gráfica de la finca registral.
Éste será el caso, por ejemplo, de la 
declaración de obra nueva en el que habrá 
de hacerse constar, al parecer con carácter 
obligatorio, las coordenadas de referen-
ciación geográfica de la porción de suelo 
ocupada por la edificación (artículo 202.2 
LH). Así, puede darse la paradoja de que 
una finca registral no identificada geográ-
ficamente tenga georreferenciada una parte 
de la misma (la superficie ocupada por una 
edificación). Sería un supuesto muy similar 
al de los llamados diseminados catastrales.
2. La representación gráfica 
alternativa 
Si la premisa lógica de procedimiento 
de coordinación es la coincidencia de la 
información con la realidad, la compara-
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ción de aquélla con ésta puede producir 
básicamente dos resultados, a saber, que 
exista o que no exista correspondencia en-
tre ambas.
Si existe correspondencia, es decir, la 
realidad se corresponde con una o varias 
parcelas catastrales enteras —perímetros 
cerrados—, la propia información catastral 
(la certificación catastral descriptiva y grá-
fica) será el instrumento para continuar el 
proceso de coordinación mediante la com-
paración de dicha representación gráfica 
con la información jurídica.
Si no existe coincidencia entre la reali-
dad y la información gráfica que maneja el 
Catastro será necesaria en este caso y con 
carácter previo, la modificación de la carto-
grafía catastral mediante el correspondiente 
levantamiento topográfico ya que en este 
caso no podrá alcanzarse la coordinación 
utilizando directamente la certificación ca-
tastral como representación gráfica de la 
finca registral, puesto que no coincide con 
la realidad. Esta nueva representación grá-
fica, resultante del levantamiento topográ-
fico, y destinada a modificar la información 
gráfica catastral, es lo que la Ley 13/2015 
LRHC denomina representación gráfica al-
ternativa. Se trata, en suma, de la represen-
tación gráfica actualizada de un inmueble, 
realizada sobre la cartografía catastral. 
La utilización de la representación grá-
fica alternativa exige el cumplimiento de 
dos condicionantes. El primero de ellos es 
la necesaria intervención de los técnicos en 
el proceso de coordinación. El segundo se 
refiere a necesidad de utilización del mismo 
formato de intercambio de datos que utiliza 
la base gráfica catastral de tal forma que di-
cha representación gráfica alternativa, una 
vez superado el proceso de ajuste con la 
realidad jurídica, pueda ser vuelta a cargar 
en la bases de datos catastral sin problemas 
de naturaleza técnica. El cumplimiento de 
esta condición se asegura mediante la lla-
mada validación técnica de la representación 
gráfica alternativa.
En estos supuestos, el sistema estableci-
do por la Ley 13/2015 LRHC se apoya en el 
concepto de interoperabilidad 9. La intero-
perabilidad permite la posibilidad de actua-
lizar la información gráfica intercambiando 
los datos mediante formatos normalizados. 
De esta forma se posibilita el mantenimien-
to de la coherencia en la actualización de 
la información evitando saltos en el vacío 
durante el proceso de sustitución de la in-
formación preexistente por la información 
actualizada.
La representación gráfica alternativa ha 
de ser coherente con la información gráfica 
preexistente en la bases de datos catastral 
de tal forma que la extensión total de la par-
te de territorio afectada por la nueva des-
cripción gráfica se mantenga con su exten-
sión inicial, sin aumento ni disminución, 
evitando así lo que se ha descrito como el 
efecto Tiberíades 10. Al cumplimiento de esta 
condición se refiere, de forma algo crípti-
ca, el art. 9 de la Ley Hipotecaria, en su 
redacción dada por la Ley 13/2015 LRHC, 
cuando establece que en todo caso, la repre-
sentación gráfica alternativa habrá de respe-
tar la delimitación de la finca matriz o del 
perímetro del conjunto de las fincas aportadas 
que resulte de la cartografía catastral. Si la 
representación gráfica alternativa afectara a 
parte de parcelas catastrales, deberá precisar 
la delimitación de las partes afectadas y no 
afectadas, y el conjunto de ellas habrá de res-
petar la delimitación que conste en la carto-
grafía catastral. Dicha representación gráfica 
deberá cumplir con los requisitos técnicos que 
permitan su incorporación al Catastro una 
vez practicada la operación registral.
9 La interoperabilidad es la capacidad de los siste-
mas de información y de los procedimientos a los que 
éstos dan soporte, de compartir datos y posibilitar el 
intercambio de información y conocimiento entre ellos.
10 El llamado efecto Tiberíades tiene lugar cuando, 
en un sistema de información territorial determinado, 
la suma de la superficie de las parcelas que integran la 
totalidad del territorio objeto del mismo es superior a 
la superficie total de dicho territorio.
Perfiles de la coordinación de la información territorial gráfica, en la ley 13/2015 de 24 de junio...
37
Como elemento complementario del 
proceso de actualización de la información 
gráfica, la Ley 13/2015 LRHC 11 recoge la 
validación técnica previa de la represen-
tación gráfica alternativa. Mediante este 
mecanismo se trata de evitar que una vez 
finalizado el proceso de actualización o mo-
dificación de la representación gráfica de 
un inmueble, resulte imposible o inviable 
la incorporación del resultado del mismo a 
la cartografía catastral bien por no haberse 
utilizado el mismo formato o bien por tra-
tarse de información incoherente con los 
datos preexistente.
La validación técnica de la represen-
tación gráfica alternativa permite dotar a 
ésta de la seguridad previa de que los nue-
vos datos gráficos son coherentes con la 
cartografía catastral preexistente y que su 
recarga en dicha base no adolecerá proble-
mas de naturaleza técnica. De esta forma se 
puede continuar el procedimiento de coor-
dinación dirigida a asociar la información 
gráfica del inmueble a sus datos jurídicos 
con la certeza de que dichos datos, una 
vez validados jurídicamente, van a quedar 
asociados a una representación gráfica que 
no tendrá ningún obstáculo o impedimento 
de naturaleza técnica para su carga en la 
bases de datos catastral.
C) El procedimiento de 
coordinación de la Ley 
13/2015 LRHC 
Como ya se ha señalado anteriormente, 
el objetivo formal de la reforma operada 
por la Ley 13/2015 LRHC es el de la coor-
11 El último párrafo del art. 9 b) LH habla del hecho 
de no haber sido validada la representación gráfica por el 
Catastro y el segundo párrafo del art. 10.5, LH se refiere 
a los supuestos en que dicha representación haya sido valida-
da previamente por una autoridad pública, y hayan trans-
currido seis meses desde la comunicación de la inscripción 
correspondiente al Catastro, sin que éste haya comunicado 
al Registro que existan impedimentos a su validación técnica.
dinación de la información gráfica entre 
el Catastro y el Registro de la Propiedad. 
Pero la coordinación requiere, como punto 
de partida, que inmueble catastral y finca 
registral coincidan siempre con la realidad 
inmobiliaria, una realidad que, como he-
mos visto, es, a la vez, física y jurídica.
Para que el Catastro y el Registro de la 
Propiedad se ajusten a la realidad, puede 
resultar necesario modificar tanto el título 
de adquisición como la descripción gráfica 
catastral. Pero una vez determinada la reali-
dad, tanto el título de adquisición como la 
descripción gráfica catastral tienen que ser 
coherentes con aquella y por tanto consis-
tentes entre sí. Una vez establecida la cohe-
rencia es cuando da inicio el procedimiento 
de coordinación de la información gráfica 
con el Registro de la Propiedad.
Por ello una de las características defi-
nitorias de los procedimientos de coordina-
ción que establece la Ley 13/2015 LRHC es 
la de su carácter de norma material más que 
formal, en forma parecida a las acciones ci-
viles que, como ha señalado reiteradamente 
el Tribunal Supremo, no se califican por la 
denominación que les den las partes sino 
por las pretensiones que éstas formulan. No 
se trata realmente de procedimientos inde-
pendientes sino del cumplimiento de deter-
minados requisitos en función del supuesto 
de hecho que se produzca en cada caso. En 
este sentido el segundo párrafo del artícu-
lo 198 de la ley Hipotecaria establece que 
los procedimientos contenidos en este Título 
podrán acumularse cuando su finalidad sea 
compatible y recaiga en el mismo funcionario 
la competencia para su tramitación, debien-
do integrarse coetáneamente, si es posible, o 
sucesivamente en otro caso, la totalidad de 
los trámites exigidos para cada uno de ellos.
Por ello parece más aconsejable, en la 
medida que proporcionará una visión gene-
ral del sistema, y por ello más útil, intentar 
el esbozo del modelo general de intercam-
bio de información previsto, encajando 
y estructurando en el mismo la serie de 
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procedimientos formales regulados por la 
Ley 13/2015 LRHC, coordinando su gestión 
para evitar duplicaciones procedimentales y 
resolver de forma ágil y eficiente, la enorme 
casuística que caracteriza este campo. Este 
modelo habrá de diseñarse sobre la base 
de los procedimientos que la Ley 13/2015 
LRHC articula para la coordinación de la 
información gráfica: a) el procedimiento 
notarial de subsanación de discrepancias; 
b) El procedimiento de ajuste del artículo 
199 LH; c) El procedimiento de rectifica-
ción del artículo 201 LH y d) el expediente 
de dominio notarial del artículo 203 LH 
1. El procedimiento notarial de 
subsanación de discrepancias 
La finalidad de la reforma operada por 
la Ley 13/2015 LRHC tiene por objeto in-
corporar la información gráfica al Registro 
de la Propiedad basada en la cartografía ca-
tastral. Tanto los artículos 199 LH (incor-
poración de la representación gráfica), 200 
LH (deslinde de fincas inscritas) y 201 LH 
(rectificación de la descripción) como los 
artículos 203 LH (expediente de dominio) 
y 205 LH (inmatriculación por doble título) 
exigen como punto de partida la aportación 
de la correspondiente certificación catastral 
descriptiva y gráfica en términos totalmente 
coincidentes con la finca que se pretende 
actualizar, rectificar o inmatricular.
Para coordinar esta necesidad inicial 
con la de que la descripción gráfica catas-
tral coincida con la realidad, como premisa 
ineludible para la coordinación del Registro 
de la Propiedad en muchas ocasiones será 
necesario acudir, como paso previo en este 
sentido, a la utilización del procedimiento 
notarial de subsanación de discrepancias, 
para que exista consistencia entre la repre-
sentación gráfica catastral del inmueble y 
la realidad inmobiliaria cuando se inicie el 
proceso de coordinación con el Registro de 
la Propiedad. Es decir, que la descripción 
del inmueble en el título coincida con la 
que figura en la certificación catastral.
Hay que alejar de aquí el lugar común 
de que el procedimiento notarial de subsa-
nación de discrepancias es un mero trámite 
previo, de carácter administrativo, dirigido 
a rectificar el Catastro. El procedimiento 
notarial de subsanación de discrepancias es 
un verdadero procedimiento de naturaleza 
jurídica dirigido a identificar físicamente el 
inmueble objeto de una transacción inmo-
biliaria. Su ubicación en el Texto Refun-
dido de la Ley del Catastro Inmobiliario, 
incluido por la reforma operada por la Ley 
40/2010, y no en la Ley Hipotecaria no des-
dice su naturaleza jurídica sino que pone de 
manifiesto la perentoria necesidad de dotar 
a nuestro sistema inmobiliario de la certi-
dumbre que proporciona la identificación 
física de los bienes inmuebles a través de 
una cartografía oficial. No hay que olvidar 
que el procedimiento notarial de subsana-
ción de discrepancias no busca únicamente 
la actualización de la información catastral 
sino la actualización de dicha información 
utilizando como vehículo el instrumento 
público notarial y, a través de él, el con-
sentimiento auténtico e informado de los 
otorgantes y afectados.
Este procedimiento, viene regulado por 
el artículo 18.2 del Texto Refundido de la 
Ley del Catastro Inmobiliario (LCI) que ha 
sido modificado por la Ley 13/2015 LRHC 
aumentando su eficacia y utilidad práctica. 
En su redacción anterior el citado artículo 
18.2, para llevar a cabo cualquier rectifica-
ción de la base gráfica catastral, requería el 
consentimiento expreso de los colindantes 
catastrales, que en su condición de colin-
dantes pudieran resultar afectados por la 
rectificación, circunstancia que restringía 
su viabilidad práctica cuando los colin-
dantes no prestaban dicho consentimiento 
expreso porque su identidad era descono-
cida, su domicilio no era el que figuraba 
en el Catastro o, sencillamente, porque no 
querían contestar.
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La Ley 13/2015 LRHC ha modificado 
este sistema cambiando el sentido del si-
lencio al establecer que el Notario, cuan-
do entienda suficientemente acreditada la 
existencia de la discrepancia lo notificará 
a los titulares catastrales colindantes que 
pudiesen resultar afectados por la rectifi-
cación para que en el plazo de veinte días 
puedan alegar lo que a su derecho con-
venga. En caso de no manifestar oposición 
a la notificación el Notario incorporará la 
nueva descripción del bien inmueble al do-
cumento público.
Sin embargo, donde se puede apreciar 
la necesidad, y la utilidad, de coordinar e 
integrar desde el inicio la tramitación del 
procedimiento notarial de subsanación de 
discrepancias y los procedimientos registra-
les de incorporación o actualización de la 
información gráfica es en materia de notifi-
caciones y especialmente en las notificacio-
nes a los colindantes, mecanismo del que 
está intensamente trufado el procedimiento 
de coordinación que regula la Ley 13/2015 
LRHC. Y en el proceso de notificaciones 
y publicidad, es donde el procedimiento 
notarial de subsanación de discrepancias 
puede desempeñar un papel destacado.
Para aproximarse a esta cuestión, y sin 
perjuicio de lo que se dirá más adelante, 
hay que partir de dos consideraciones ini-
ciales. La primera es que la colindancia es 
una relación topológica, de adyacencia de 
dos o más recintos o parcelas, que solo 
podrá valorarse utilizando la cartografía. 
La segunda, es que el carácter obligatorio 
del Catastro hace incluir necesariamente 
dentro de los parámetros de una conduc-
ta diligente, fundamento del concepto de 
publicidad jurídica, la titularidad catastral 
(domicilio incluido) de los propietarios de 
los inmuebles catastrales. Combinando es-
tas dos circunstancias no resulta aventurado 
afirmar que con un sistema de publicidad y 
notificaciones adecuado, se pueden evitar 
escenarios de indefensión o de carencia de 
tutela judicial efectiva que puedan bloquear 
el proceso de coordinación establecido por 
la Ley 13/2015 LRHC. 
La coordinación, ya desde la tramita-
ción del procedimiento notarial de sub-
sanación de discrepancias, del sistema de 
notificaciones ha de tener en cuenta sobre 
todo dos aspectos. 
2. Los procedimientos de 
incorporación de la información 
gráfica al Registro de la Propiedad
Una vez establecida la coherencia entre 
el título adquisitivo —el derecho— y su re-
presentación gráfica catastral, habiendo uti-
lizando si fuera preciso, el procedimiento 
notarial de subsanación de discrepancias, es 
cuando comienza el procedimiento dirigi-
do a la incorporación de dicha información 
gráfica al Registro de la Propiedad, regulado 
por la Ley 13/2015 LRHC.
El modelo de procedimiento de coordi-
nación regulado por la Ley 13/2015 LRHC 
se bifurca atendiendo a la circunstancia de 
que el inmueble esté o no inscrito en el 
Registro de la Propiedad, dejando en tierra 
de nadie la cuestión relativa al problema del 
exceso de cabida que, como se verá más 
adelante, intentan resolver al alimón los 
artículos 201 y 203 LH. 
Si el inmueble no se halla inscrito, la 
correspondencia se llevará a cabo por su in-
matriculación, bien mediante el expediente 
de dominio, bien utilizando el sistema de 
doble título de adquisición. 
Por el contrario, si el inmueble aparece 
inscrito en el Registro de la Propiedad como 
finca registral, caben a su vez dos posibili-
dades dependiendo de que exista o que no 
exista correspondencia entre la finca registral 
y la representación gráfica que se incorpora. 
Si existe correspondencia entre la re-
presentación gráfica y la finca registral, se 
produce el supuesto de hecho que contem-
pla el artículo 199 LH como punto de par-
tida del procedimiento que regula. Si, por 
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el contrario, no existe correspondencia, el 
procedimiento de rectificación de la finca 
registral, para adecuarlo a su representación 
gráfica, se lleva a cabo de acuerdo con lo 
previsto en el nuevo artículo 201 LH que 
más adelante se examina.
Como elemento auxiliar o complemen-
tario, el artículo 200 LH regula un extra-
ño o, al menos, atípico, procedimiento que 
denomina deslinde registral y cuyo análisis 
pormenorizado excede de las dimensiones 
de este trabajo.
A) El procedimiento de ajuste del artículo 
199 LH 
Aunque el procedimiento está conce-
bido como una serie de actuaciones suce-
sivas desarrolladas en sede registral, esto 
no quiere decir que pueda ser iniciado de 
oficio por el registrador, dado el carácter 
rogado de la inscripción en nuestro sistema 
jurídico que no parece haber sido variado 
por la Ley 13/2015 LRHC. El apartado 2 
del artículo 9 LH que señala que la repre-
sentación gráfica podrá incorporarse al fo-
lio real, con carácter potestativo, al tiempo 
de formalizarse cualquier acto inscribible, 
o como operación registral específica. En 
ambos casos se aplicarán los requisitos es-
tablecidos en el artículo 199 LH.
Sobre esta base, el procedimiento del 
nuevo artículo 199 LH se estructura sobre 
dos pilares para su aplicación: de un lado, la 
determinación de la correspondencia entre 
la representación gráfica aportada y la des-
cripción literal de la finca registral, esto es, la 
identificación gráfica de la finca registral, y, 
del otro, las notificaciones a los titulares de 
las fincas registrales colindantes afectadas. 
1. La identificación gráfica de la finca 
registral 
Con la finalidad de facilitar el proceso, 
el artículo 9 LH establece una presunción 
de correspondencia cuando la representación 
gráfica aportada, siempre sobre la cartografía 
catastral, y la descripción literaria de la finca 
se refieran básicamente a la misma porción 
del territorio y las diferencias de cabida, si 
las hubiera, no excedan del diez por ciento 
de la cabida inscrita y no impidan la perfecta 
identificación de la finca inscrita ni su correc-
ta diferenciación respecto de los colindantes. 
Hay que tener presente que la presunción 
establecida por el artículo 9 LH tiene por 
objeto la identificación gráfica de la fin-
ca registral y no su descripción, que son 
conceptos diferentes, y que en todo caso 
la descripción registral debe ajustarse a la 
descripción gráfica catastral. De ahí que en 
el caso de que existiere correspondencia, 
con variación de la superficie dentro de los 
límites establecidos, la cabida de la finca 
registral será la resultante de dicha repre-
sentación, rectificándose, si fuera preciso, 
la que previamente constare en la descrip-
ción literaria.
Hay que poner este punto en relación 
con el artículo 201, 3.b) LH que parece 
excluir cualquier preocupación geográfica 
cuando la diferencia de cabida no exceda 
del 5% de la que conste inscrita. Una in-
terpretación ajustada a la finalidad de la 
Ley 13/2015 LRHC no permite aceptar esta 
conclusión por lo que hay que entender que 
dicha norma no exonera de la obligación de 
aportar la representación gráfica coinciden-
te sino de la tramitación del procedimiento 
regulado por el artículo 201.1 LH.
Curiosamente, el artículo 199 LH par-
te de la base de que la descripción gráfica 
catastral, acreditada mediante la correspon-
diente certificación catastral descriptiva y 
gráfica, se limita a completar la descripción 
literaria de la finca registral, como si de 
ilustrar un texto se tratara, cuando parece 
que la situación, si acaso, sea la inversa. 
No se trata de completar una descripción 
literaria sino de integrar una descripción 
registral con información gráfica georrefe-
renciada. 
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La Ley 13/2015 LRHC abre el camino 
a la superación del folio real como la hoja 
de un libro donde, à l’australienne, se foto-
copia o se reproduce un plano o el sistema 
de archivo separado de planos, ex artículo 
342 RH. Cuando se habla de folio real ha-
brá que empezar a pensar en archivos elec-
trónicos, con lenguaje estructurado XML y 
GML, que permitan la visualización de la 
información tanto en formato alfanumérico 
como en formato gráfico.
Si se parte de la premisa, que aparen-
temente acepta el artículo 199 LH, de que 
la información gráfica es accesoria de la 
literaria, la consecuencia inmediata es la de 
que la relación entre ambas es jerárquica, 
esto es, de subordinación de la primera —la 
información gráfica catastral— a la segunda 
—la descripción literaria registral— de tal 
forma que en caso de duda debe prevalecer 
la primera aunque a ella no se extienda la 
legitimación registral a los datos físicos del 
inmueble, porque, por definición, todavía 
no está coordinada. 
Si aderezamos esta conclusión con el 
principio de salvaguardia por los Tribunales 
de los asientos registrales, como se ha apre-
surado a recordar un artículo editorial, se 
puede dar el caso de que el procedimiento 
se inicie cerrándose definitivamente debido 
a los elevados coste de transacción que su-
pondría la actualización geográfica del Re-
gistro de la Propiedad sobre la base de los 
correspondientes recursos y decisiones ju-
diciales, circunstancia que precisamente in-
tenta evitar la Ley 13/2015 LRHC mediante 
la proclamada desjudicialización, que hace 
en su Preámbulo, de estos procedimientos.
No hay que olvidar que la exactitud de 
un sistema de información, y tanto el Ca-
tastro como el Registro de la Propiedad los 
son, descansa sobre la fiabilidad, que pro-
porciona su ajuste permanente y continuado 
a la realidad sobre la que informa. Si por real 
decreto la información, por el hecho de estar 
inscrita, sustituye a la realidad, la informa-
ción deja, por definición, de ser exacta.
Por estas razones hay que volver a in-
sistir en que la incorporación de la infor-
mación gráfica al contenido de los asientos 
registrales no supone la mera ilustración 
gráfica de una descripción literaria sino que 
se trata de un acto de riguroso dominio 
y de significativa trascendencia, tanto para 
el titular actual del inmueble y de los de-
rechos constituidos sobre el mismo como 
para los sucesivos y futuros adquirentes, 
en otras palabras, para el tráfico jurídico 
inmobiliario. De otro modo llegaríamos 
a la paradójica conclusión de que es más 
sencillo inmatricular que actualizar gráfi-
camente una finca registral ya que en el 
primer caso no se encontraría con el po-
sible y probable obstáculo de una previa 
descripción literaria. 
De ahí la importancia de la intervención 
de los técnicos, como profesionales inde-
pendientes, en el proceso de coordinación 
de la información territorial. En caso de 
duda, los datos gráficos no pueden llegar 
sólo basados en las manifestaciones de las 
partes, por mucho que consten en un docu-
mento público, ni su ubicación geográfica 
puede ser establecida unilateralmente por 
los propios registradores sino que requiere 
de su contraste con la realidad efectuado 
por técnicos sobre el terreno y bajo su 
responsabilidad profesional, observando al 
mismo tiempo las garantías —el principio 
del consentimiento— establecidas por el 
ordenamiento jurídico.
Una vez delimitada y georreferenciada 
la porción de territorio que constituye el 
objeto de un derecho real inscrito en el 
Registro de la Propiedad, la geografía con-
vertirá la duda en certeza e impedirá defi-
nitivamente la invasión, como dice gráfica-
mente el nuevo artículo 199 LH de la finca 
registral por otros titulares colindantes 
(o no). Por ello, cuando el párrafo 4º del 
artículo 199.1 LH establece que el Regis-
trador denegará la inscripción de la iden-
tificación gráfica de la finca si la misma 
coincidiera con otra base gráfica inscrita, 
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ésta última ha de ser una base gráfica ins-
crita bajo el sistema introducido por la Ley 
13/2015 LRHC, basada en la cartografía ca-
tastral, y no por otro sistema.
Todo lo anterior trae a colación una 
cuestión que a primera vista puede apa-
rentar espinosa y no lo es tanto en reali-
dad, que es la relativa a las bases gráficas 
registrales utilizadas hasta la fecha por los 
registradores. Son instrumentos que pue-
den simplificar de manera extraordinaria 
la incorporación de la información gráfica 
al Registro de la Propiedad si se conciben 
como herramienta auxiliar para la coordi-
nación de dicha información. Si, por el con-
trario, se esgrimen como argumento para 
denegar el acceso de la información gráfica, 
alimentando el argumento de la duda, ha-
brá que preguntarse necesariamente por el 
origen de la información de la que se han 
nutrido estas herramientas auxiliares, para 
determinar si procede del consentimiento 
auténtico e informado de los interesados 
como el resto de los datos que figuran en 
el asiento registral.
Por ello, no deja de sorprender que el 
artículo 199 LH diga que la certificación 
gráfica aportada como operación específi-
ca será objeto de calificación registral con-
forme a lo dispuesto en el artículo 9 LH. 
La aportación de la certificación a que se 
refiere el citado artículo 199 LH supone 
un acto de transcendencia patrimonial di-
rigido a determinar la certeza material del 
objeto de un derecho que precisa no sólo 
del consentimiento del titular registral sino 
también de los titulares de derechos sobre 
la finca inscrita 12. Lo que realmente se ca-
lifica no es la certificación sino el acto o 
negocio de aportación de dicha certifica-
ción, del cual la certificación forma parte, 
al Registro de la Propiedad con la finalidad 
de identificar gráficamente una finca regis-
12 Sirva de ejemplo la variación del perímetro o de 
la forma, manteniendo la superficie, de una finca hi-
potecada sin consentimiento del acreedor hipotecario 
tral y determinar su correspondencia con el 
objeto físico de un derecho inscrito.
Quizás esta situación tenga su origen 
en la falta de precisión que en ocasiones se 
produce al delimitar, dentro de la califica-
ción registral, la aplicación del principio de 
legalidad, consustancial al desarrollo de la 
actividad de cualquier funcionario público, 
encuadrada dentro de sus competencias, y 
la calificación como mecanismo formal de 
control de la coherencia interna de los datos 
que acceden al Registro de la Propiedad en 
cuanto sistema de información territorial, 
cuestión en cuyo más pormenorizado análi-
sis no es posible llevar a cabo en este trabajo.
2. La notificación a los titulares 
colindantes
La segunda fase del procedimiento que 
regula el artículo 199 LH para la incorpo-
ración de la información gráfica registral al 
Registro de la Propiedad pasa por su notifi-
cación a los titulares de las fincas registrales 
colindantes. 
Este requisito ha de valorarse en su 
justa medida y sobre la base, a su vez, del 
cumplimiento de otras dos condiciones. 
Por un lado, que las fincas colindantes es-
tén tanto identificadas gráficamente como 
georreferenciadas y, del otro, que la incor-
poración afecte a alguna de dichas fincas 
colindantes. 
El primer requisito es la necesaria 
identificación de las fincas registrales co-
lindantes. Si éstas ya están coordinadas 
gráficamente no habrá problema para la 
identificación de los titulares de las fincas 
registrales colindantes y las notificaciones 
personales parece que habrán de efectuarse 
en el domicilio que conste en el Registro 
de la Propiedad 13. 
13 Todo ello sin perjuicio de lo previamente indicado 
sobre la posibilidad de conexión de este procedimiento 
con el procedimiento notarial de subsanación de dis-
crepancias
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En el caso de que las fincas registrales 
supuestamente colindantes no se hallasen 
coordinadas, la materia se torna más com-
plicada puesto que la colindancia es una 
relación de naturaleza topológica que de-
pende de la situación relativa de adyacencia 
de dos o más parcelas que, por definición, 
han de estar georreferenciadas 14.
Además, a mayor abundamiento, si las 
fincas colindantes no están coordinadas, la 
información sobre su situación geográfica, 
que permite establecer la relación de colin-
dancia, no queda cubierta por los efectos 
que la legitimación registral (artículo 10,5 
LH) atribuye a las fincas registrales coor-
dinadas. Y desconociendo la identidad de 
las fincas registrales colindantes difícil será 
notificar algo a sus titulares. 
El segundo requisito, establecido por el 
artículo 199.1 LH para las notificaciones en 
el procedimiento de incorporación, requiere 
que la descripción afecte a las fincas regis-
trales colindantes. Como la finalidad del pro-
cedimiento del artículo 199 LH es el de la 
incorporación a una finca registral de su perí-
metro georreferenciado, como dice el propio 
artículo 199 LH, se entenderá que la nueva 
finca afecta a las colindantes si, las invade o 
su perímetro se superpone al de alguna co-
lindante o se invade el dominio público. Su 
valoración dependerá también de si las fincas 
registrales colindantes están coordinadas grá-
ficamente y de que la nueva información las 
afecte materialmente, superponiéndose total 
o parcialmente a las mismas. 
Si la nueva descripción gráfica de la 
finca no afecta a las fincas registrales co-
lindantes y coordinadas con el Registro no 
parece que sean necesarias las notificacio-
nes a que se refiere el artículo 199.1 LH. 
Lo mismo ocurrirá si no están coordinadas 
14 Esta cuestión está estrechamente relacionada con 
la topología jurídica, que tiene por objeto el estudio 
de la interinfluencia que despliegan entre sí los bienes 
inmuebles por razón de su mayor o menor proximidad, 
materia dentro de la cual la información geográfica re-
presenta un poderoso instrumento.
gráficamente ya que sin este dato resultará 
muy complicado establecer su colindan-
cia 15. Bien entendido que lo que hay que 
acreditar no es la titularidad registral sino la 
titularidad registral de una finca colindante.
Aunque el artículo 199 LH parece prever 
esta situación cuando establece que el Regis-
trador denegará la inscripción de la identifi-
cación gráfica de la finca, si la misma coin-
cidiera en todo o parte con otra base gráfica 
inscrita, no deja de llamar la atención la 
asimetría de este procedimiento en relación 
con los procedimientos de deslinde de fincas 
inscritas (artículo 200 LH) o de rectificación 
del asiento (artículo 201 LH) introducidos 
también por la Ley 13/2015 LRHC. 
Mientras los procedimientos de deslin-
de y rectificación se tramitan ante Notario, 
habida cuenta, como ya se ha apuntado, de 
la trascendencia jurídica de la identificación 
gráfica de una finca registral, que ha de apo-
yarse en el consentimiento autentico e infor-
mado de los interesados, el procedimiento de 
incorporación regulado por el artículo 199 
LH se ventila directamente en el Registro de 
la Propiedad, quizás debido al carácter acce-
sorio que este artículo pretende dar a la in-
formación gráfica respecto de la descripción 
literaria de la finca registral, como ya se ha 
apuntado con anterioridad. De ahí que omi-
ta el requisito establecido en los otros dos 
procedimientos de la petición, con carácter 
previo, de la correspondiente certificación 
registral, que permitiría prever las relacio-
nes de colindancia y actuar en consecuencia.
B) El procedimiento de rectificación del 
artículo 201 LH 
Cuando la descripción gráfica del in-
mueble, ajustada a la realidad física sobre 
15 Quizás en este supuesto sea aconsejable su pu-
blicidad mediante el edicto publicado en el BOE, en 
la forma prevista por el artículo 199 LH, para evitar 
situaciones de indefensión, así como su notificación a 
los titulares catastrales colindantes
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la base gráfica catastral y coherente con el 
título de adquisición, no coincide con la 
descripción literaria de la finca inscrita en 
el Registro de la Propiedad, la Ley 13/2015 
LRHC introduce en su nuevo artículo 201.1 
un procedimiento específico dirigido a la 
rectificación de de la descripción de la finca 
registral.
Lo primero que llama la atención es 
la circunstancia de que la regulación de 
la tramitación de este procedimiento de 
hecho es prácticamente la misma que la 
del expediente contenido en el nuevo ar-
tículo 203 LH para la inmatriculación de 
fincas mediante el ahora desjudicializado 
expediente de dominio. De ahí que no sea 
muy aventurado anticipar de que la fina-
lidad primordial y casi exclusiva de este 
procedimiento sea la de establecer un me-
canismo de control de acceso al Registro 
de la Propiedad de los excesos de cabida 
de fincas ya inscritas. 
Puede servir de soporte a estas conclu-
siones, en primer lugar, el hecho de que 
aunque el párrafo 1 del artículo 201 LH 
establezca que la finalidad de este pro-
cedimiento sea el de la rectificación de 
la descripción, superficie o linderos de 
cualquier finca registral, a continuación el 
propio artículo 201 lo va dejando vacío de 
contenido, tanto desde un punto de vista 
cualitativo como cuantitativo. 
Desde un punto de vista cualitativo, en 
primer lugar, el número 2 del artículo 201 
LH establece que podrá, no obstante, rea-
lizarse la rectificación de la descripción de 
cualquier finca, sin necesidad de tramitación 
de expediente, cuando se trate de alteración 
de su calificación o clasificación, destino, ca-
racterísticas físicas distintas de la superficie 
o los linderos, o los datos que permitan su 
adecuada localización o identificación. Es 
decir, el expediente regulado por el artícu-
lo 201.1 queda limitado en la práctica a la 
superficie o linderos de la finca registral. 
Por otra parte, desde un punto de vista 
cuantitativo, y ya en materia de superficie 
o cabida, el número 3 del artículo 201 LH, 
si bien refiriéndose a diferencias de cabida 
en general y no sólo a los excesos o au-
mentos, vuelve a establecer dos excepcio-
nes. a) Cuando las diferencias de cabida no 
excedan del diez por ciento de la inscrita y 
se acredite mediante certificación catastral 
descriptiva y gráfica, siempre que de los 
datos descriptivos respectivos se desprenda 
la plena coincidencia entre la parcela objeto 
del certificado y la finca inscrita; b) En los 
supuestos de rectificación de la superficie, 
cuando la diferencia alegada no exceda del 
cinco por ciento de la cabida que conste 
inscrita.
De esta forma el procedimiento regula-
do por apartado 1 del artículo 201 LH va a 
quedar en la práctica limitado a la variación 
de los linderos, que producirán o no una 
diferencia de cabida, o a la variación de la 
cabida, que dará lugar a una modificación 
de los linderos. Hay que tener presente 
además que el artículo 201.1 LH habla de 
linderos y no de colindantes.
Llegados a este punto es donde convie-
ne hacer una observación. El artículo 201.3 
LH no se refiere expresamente a los excesos 
de cabida, de hecho habla de diferencias de 
cabida, y por tanto debería resultar aplica-
ble tanto a los defectos como a los excesos 
de cabida.
Pero no deja de resultar curioso que el 
apartado c) del artículo 201, exceptúe de 
la tramitación del procedimiento las reglas 
contenidas en el apartado c) Segunda, los 
apartados d) y e) Quinta, y el último pá-
rrafo de la Sexta del artículo 203 LH, que 
se refieren básicamente a notificaciones a 
los titulares de derechos reales, distintos 
del dominio, sobre la finca registral cuya 
descripción se pretende modificar. 
Esta excepción podría tener sentido si 
sólo se tratase de aumentos de cabida, si-
tuaciones que en teoría no suponen per-
juicio para los titulares de derechos reales 
sobre la finca a modificar, ya que se au-
menta su extensión, pero la situación no 
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es la misma en el caso de una diminución 
de cabida, o incluso en el supuesto de au-
mentos de cabida que sean resultado de un 
cambio de lindes que alteren el perímetro 
de la finca y que, por ejemplo, la dejen 
inservible para un uso determinado. En to-
dos estos casos parece que sería preceptivo 
el consentimiento, auténtico e informado, 
de dichos titulares, en cuanto que la dis-
minución de la cabida o la variación del 
uso pueden suponer una disminución de 
su utilidad económica, cuando se trata de 
derechos de uso, o de su valor, cuando se 
trata de derechos de garantía. 
De esta forma, cuando la Ley 13/2015 
LRHC dedica el nuevo artículo 201 LH, en 
realidad sólo su apartado 1º, casi exclusi-
vamente a controlar el acceso de los exce-
sos de cabida al Registro de la Propiedad, 
vuelve a confundir, quizás de una manera 
inconsciente, la identidad de una finca con 
el dato de su superficie. 
Como ya se ha señalado antes, el úni-
co dato que en muchas ocasiones podrá 
utilizarse como punto de conexión para 
comparar la antigua descripción literaria 
de una finca con su representación gráfica 
actualizada será la superficie de la misma 16. 
Pero esta circunstancia no implica que su-
perficie y finca tengan que ser necesaria-
mente la misma cosa, puesto que al menos 
en teoría es posible alterar el perímetro de 
un inmueble sin modificar su superficie. 
Y si la superficie se modifica en menos 
de un 5% de la cabida inscrita, también 
se puede modificar la forma, convirtiendo 
el inmueble en útil o inútil, para un uso 
determinado, circunstancia que a su vez 
puede modificar significativamente su va-
lor económico.
16 Habida cuenta de que en muchos casos el resto 
de la información de que dispone son los linderos que 
suelen referirse al nombre de los supuestos colindantes 
y que incluso los llamados linderos fijos y su posición 
geográfica respecto de la finca registral tienen su origen 
en las propias manifestaciones de los interesados.
Sin embargo se trata a la postre de ac-
tualizar la información rectificando la des-
cripción registral de la finca mediante su 
descripción actualizada, que necesariamen-
te deberá ser gráfica y estar georreferen-
ciada, y basada en la cartografía catastral. 
Si la descripción actualizada es coheren-
te con dicha cartografía, parece que será 
suficiente acreditar esta circunstancia con 
la correspondiente certificación catastral 
descriptiva y gráfica (artículo 203.1 LH). 
Si la descripción gráfica no fuera consis-
tente con la cartografía catastral, se habrá 
de aportar la preceptiva representación 
gráfica alternativa que el Notario remitirá 
telemáticamente al Catastro para la subsa-
nación de la discrepancia por el procedi-
miento previsto en el artículo 18.2 LCI 17. 
De este modo la representación gráfica 
actualizada será consistente con la base 
gráfica catastral.
Aunque el apartado nº 3 del artículo 
201 LH excluye la aplicación del proce-
dimiento previsto por el artículo 203 LH, 
no parece que se quiera exonerar en los 
supuestos que contempla, y especialmen-
te en las diferencias de cabida inferiores 
al 5%, de la necesidad de incorporar a la 
descripción registral de la finca la corres-
pondiente representación gráfica georrefe-
renciada, volviendo de esta forma a los 
excesos o defectos de cabida literarios. El 
exceso de cabida ha sido configurado con-
ceptualmente por la DGRN como un su-
puesto en el que partiendo de unos lindes 
17 El notario informará a la Dirección General del 
Catastro sobre la rectificación realizada, por medios te-
lemáticos, en el plazo máximo de cinco días desde la 
formalización del documento público. Una vez validada 
técnicamente por la citada Dirección General la rec-
tificación declarada, se incorporará la correspondiente 
alteración en el Catastro. En los supuestos en que se 
aporte el plano, representado sobre la cartografía catas-
tral, la alteración se realizará en el plazo de cinco días 
desde su conocimiento por el Catastro, de modo que 
el notario pueda incorporar en el documento público la 
certificación catastral descriptiva y gráfica de los inmue-
bles afectados que refleje su nueva descripción
Antonio J. Jiménez ClAr
46
correctos se ha expresado erróneamente la 
superficie contenida dentro de dichos lin-
deros. De hecho, el nuevo artículo 201.1 
LH habla de errores descriptivos del Regis-
tro. De ahí que sin linderos perfectamente 
delimitados, y sin disponer de una descrip-
ción gráfica es ciertamente complicado, no 
tenga mucho sentido admitir, sin apoyo 
en la cartografía catastral, la diferencia de 
cabida de una finca registral, aunque sea 
inferior al 5% 18.
Al mismo tiempo habrá de establecerse 
la coherencia entre el título de adquisición 
y el asiento registral a la vista de que nues-
tro sistema de derechos reales inmobiliarios 
se articula sobre el principio de la adquisi-
ción derivativa. Y dado que la carga de la 
información en el Registro de la Propiedad 
utiliza el sistema de inscripción de los da-
tos contenidos en el título inscribible, es 
muy probable que los errores descriptivos 
del Registro tengan su origen en el propio 
título de adquisición. O bien que se trate 
de un título de adquisición distinto. Y la 
Ley 13/2015 LRHC lo recuerda en repeti-
das ocasiones aludiendo a la celebración de 
negocios encubiertos.
De ahí la importancia de establecer, 
mediante su depuración en la práctica, un 
procedimiento ágil y seguro para la utili-
zación del nuevo expediente notarial de 
dominio para la inmatriculación de fincas 
que regula el nuevo artículo 203 LH, apli-
cable también a la rectificación de superfi-
cie o linderos de la finca registral regulada 
por el artículo 201.1 LH, habida cuenta, 
además, que el nuevo artículo 207 LH lo 
excluye de los supuestos en que se produce 
la suspensión, durante dos años, de la fe 
pública registral 
18 No hay que olvidar que en muchos casos, como 
los son los supuestos contemplados en los artículos 
1470 y 1471 del Código Civil, las diferencias de cabida 
de un inmueble se tienen en cuenta para determinar la 
equivalencia de las prestaciones dentro de un contrato 
y no la forma o identidad de un inmueble.
C) El artículo 203 LH: el expediente de 
dominio 
En último lugar, la coordinación de 
la información gráfica puede tener lugar, 
ex novo, cuando el inmueble accede por 
vez primera al Registro de la Propiedad, 
mediante el procedimiento de inmatricu-
lación. De este asunto se encargan los ar-
tículos 203 y 205 LH.
 El expediente de dominio para la inma-
triculación de fincas, regulado por el nuevo 
artículo 203 LH, ha quedado estructurado 
sobre una serie de fases de desarrollo su-
cesivo, que ahora ya no necesitan como 
punto final la aprobación judicial y se tra-
mitan bajo la forma de un acta notarial. El 
procedimiento se inicia mediante la apor-
tación al Notario actuante de la informa-
ción documental necesaria para acreditar 
la pretensión del requirente. Justificada su 
capacidad, interés y legitimación, el No-
tario pedirá al Registro de la Propiedad la 
información necesaria para la verificación 
de que no existen obstáculos que impidan 
la inscripción de la rectificación pretendi-
da, mediante la expedición de la corres-
pondiente certificación negativa. Una vez 
confirmada esta circunstancia, se entra 
en la fase siguiente, en sede notarial, de 
notificaciones y alegaciones. Si no resulta 
oposición por los afectados a la pretensión 
del requirente, el acta notarial servirá de 
título para practicar la inscripción de la 
rectificación.
Sin perjuicio de un estudio más porme-
norizado de su desarrollo, cuya dimensión 
excede de las pretensiones de este trabajo, 
conviene no obstante hacer algunas obser-
vaciones, en relación con su condición de 
instrumento legal para coordinar la infor-
mación gráfica, vía inmatriculación.
La primera cuestión que hay que plan-
tear es la de que le artículo 203 LH es uno 
de los supuestos en los que no se admite la 
representación gráfica alternativa, debien-
do aportarse en todo caso la certificación 
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catastral descriptiva y gráfica en términos 
totalmente coincidentes con la finca que 
se pretenda inmatricular. Por esta causa, 
cuando dicha finca no coincide con la cer-
tificación catastral descriptiva y gráfica ha-
brá de iniciarse el expediente de dominio 
integrando en el mismo el procedimiento 
notarial de subsanación de discrepancias 
del 18.2 LCI con el fin de alcanzar la 
coincidencia, e integrando así mismo las 
notificaciones en el esquema general del 
procedimiento. 
Habida cuenta que la finalidad de la 
Ley 13/2015 LRHC es la coordinación en 
la utilización de la información gráfica y 
no la uniformización o unificación de los 
contenidos del Catastro y el Registro de la 
Propiedad, y tal como lo señala el artículo 9 
a) LH, al establecer que en la descripción se 
incluirá la referencia catastral del inmueble 
o inmuebles que integren la finca registral, 
no parece que exista obstáculo en que el 
título con el que se pretenda inmatricular 
una finca registral tenga por objeto más de 
una parcela catastral siempre que se refiera 
a parcelas catastrales enteras y no a parte 
de ellas. En caso contrario habría de sub-
sanarse previamente el Catastro mediante 
la correspondiente representación gráfica 
alternativa que permita identificar e indi-
vidualizar la parte de parcela catastral a que 
se refiere la finca registral.
No deja de llamar la atención no sólo 
que el artículo 203 LH pida también una 
delimitación gráfica 19 de la finca que se pre-
tende inmatricular cuando aquella ya está 
contenida en la preceptiva certificación ca-
tastral descriptiva y gráfica, sino que exija 
la descripción literaria de la finca que se 
pretende inmatricular. La cuestión, al me-
nos a primera vista, no deja de ser cuanto 
menos curiosa. Describir literariamente un 
objeto supone la utilización de palabras que 
puedan evocar una imagen en la mente del 
19 Regla Segunda, a) del art. 203 LH 
lector. Describir literariamente la configu-
ración, forma y georreferenciación de una 
parcela, que ya constan gráficamente in-
corporadas en una certificación catastral, 
no deja de ser un bizarro intento de vol-
ver al sistema anterior. Una explicación a 
esta cuestión podría ser la de que no se 
ha entendido con la suficiente claridad la 
diferencia entre descripción literaria y datos 
alfanuméricos. Estos últimos son datos, ex-
presados en letras, números y símbolos que 
suministran información sobre el inmueble, 
tales como la dirección postal, la extensión 
superficial o la referencia catastral. 
Pero la cuestión que será de importancia 
fundamental para la viabilidad práctica de 
la coordinación de la información gráfica 
mediante el procedimiento establecido por 
la Ley 13/2015 LRHC y más concretamente 
para el expediente de dominio del artícu-
lo 203 LH (y por remisión a éste, para el 
procedimiento de rectificación de asientos 
registral del artículo 201 LH) así como para 
la inmatriculación por doble título de ad-
quisición del 205 LH, será sin duda, el peso 
que se quiera atribuir a la información exis-
tente previamente inscrita en el Registro de 
la Propiedad, especialmente la relativa a las 
fincas registrales inscritas bajo descripcio-
nes imprecisas o ya desfasadas en cuanto 
a los colindantes registrales.
Este, sin duda, un campo extraordi-
nariamente complejo ya que es necesario 
mantener un equilibrio de tal forma que la 
mera utilización de la información gráfica 
no suponga en todos los casos y como regla 
general, una ventaja absoluta frente a quien 
en su día no pudo disponer de ella. Pero la 
incertidumbre no puede ser un resultado de 
la información territorial. La mezcla de la 
certidumbre de una representación gráfica 
con la incertidumbre de una representación 
literaria originará siempre incertidumbre en 
mayor o menor dosis. Y la incertidumbre 
es una opinión no un dato. Y de ahí, al 
recurso sistemático a la duda fundada del 
que la Ley 13/2015 LRHC está intensa-
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mente trufada, hay un trecho muy corto. 
Un sistema de información territorial no 
puede, por definición, proporcionar datos 
inciertos en lo relativo a la identidad, situa-
ción o configuración de las unidades cuya 
información gestiona. La respuesta ha de 
ser más sencilla: o se dispone o no se dis-
pone de información. O una finca registral 
está coordinada gráficamente o no lo está, 
pero lo que no puede estar es un poquito o 
probablemente. La respuesta ha de ser sí o 
no, pero nunca no sabe/no contesta
Quizás, para encontrar la solución a 
esta cuestión, haya que partir del propio 
concepto de publicidad como mecanismo 
corrector de los efectos, en ocasiones muy 
rigurosos, que la eficacia erga omnes pro-
duce como elemento institucional para la 
operatividad de los sistemas de derechos 
reales inmobiliarios (property rights). La 
publicidad es un concepto que descansa a 
su vez en la noción de la diligencia, esto 
es, en el comportamiento de los afectados, 
de tal forma que el que actúa, tanto cuan-
do proporciona información como cuando 
utiliza ésta, sin la diligencia debida, no 
puede ampararse en la publicidad o en la 
falta de ella, como escudo protector de su 
buena fe, Y al ser el Catastro de carácter 
obligatorio, no parece excesivamente aven-
turado entender esa obligatoriedad como 
elemento integrante de la diligencia exigi-
ble a quien quiere utilizar un sistema de 
información territorial. Si el titular catas-
tral de un inmueble ha de ser, por regla 
general, el propietario del mismo (artículo 
9 LCI) y éste no se ha dado de alta como 
tal, no parece que pueda alegar indefensión 
cuando se produzca la coordinación regis-
tral de una finca colindante, siempre que 
se hayan efectuado las notificaciones en la 
forma prevista por la ley.
No hay que olvidar que la inmatricula-
ción no es sino la primera inscripción de 
un derecho sobre un inmueble no inscrito 
y que por tanto no sólo se trata de iden-
tificar una finca sino también de declarar 
un derecho, si bien su objeto material ven-
drá condicionado por su pertenencia a un 
entorno físico, el territorio, de naturaleza 
continua y limitada.
La pregunta, pues, es la siguiente: ¿pue-
de, como regla general, impedir una descrip-
ción literaria y sin georreferenciar de un fin-
ca registral la inmatriculación de una finca 
delimitada gráficamente y georreferenciada?
Quizás la respuesta dependa, como 
en muchos casos, de la propia pregunta. 
No se trata de resolver un conflicto entre 
fincas georreferenciadas y fincas literarias 
(ni, por supuesto, de pasarle esta patata 
caliente a los Jueces) sino de articular los 
mecanismos de publicidad que permitan a 
cada propietario, que ha actuado diligente-
mente, la protección de sus derechos. De 
ahí que el centro de gravedad en esta ma-
teria estará en la capacidad de operar los 
sistemas de información territorial y en el 
modo en que esa información se proporcio-
ne al ciudadano, información que al fin y 
al cabo es suya. Y dentro de este escenario, 
el modo en que se desarrolle en la práctica 
cotidiana el sistema de notificaciones, enco-
mendado básicamente a los notarios por la 
Ley 13/2015 LRHC, será determinante para 
aunar eficiencia y seguridad en la actuali-
zación gráfica del Registro de la Propiedad.
Los sistemas de información territorial 
están ahí para gestionar información no 
para crearla. Y esa información se refiere 
en parte a un entorno físico, el territorio, 
cuyas características y reglas de comporta-
miento no se pueden desconocer. Y si las 
seguimos ignorando, presenciaremos tarde 
o temprano, en palabras de R. D. Kaplan, 
la venganza de la geografía.
RESUMEN: La incorporación de una 
base gráfica georreferenciada a un sistema 
de registro de derechos que ha utilizado 
tradicionalmente formatos literarios re-
quiere el examen de los costes de transac-
ción que puede originar la adaptación de 
la información preexistente a los nuevos 
formatos gráficos. Este trabajo examina las 
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líneas maestras de la reforma operada por 
Ley 13/2015, dirigida a incorporar la in-
formación gráfica procedente del Catastro 
al Registro de la Propiedad así como los 
efectos que puede producir la coordinación 
de la información en las transacciones in-
mobiliarias 
ABSTRACT: The incorporation of a 
georeferenced graphical database to a sys-
tem of registration of rights that has tradi-
tionally used a written format requires an 
evaluation of the transaction costs that the 
adaptation of the pre-existing information 
to the new graphical formats entails. This 
article examines the fundamental points of 
the amendment introduced by Law 13/2015 
aimed at incorporating the graphical in-
formation obtained from the Cadastre to 
Land Registry as well the effects that the 
coordination of information in real estate 
transactions may produce. 
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